










esposizione: nella media

panoramicità: nella media

livello di piano: nella media

stato di manutenzione: nella media

luminosità: nella media

qualità degli impianti: nella media

qualità dei servizi: nella media

cancello: realizzato in acciaio con apertura Ante nella media

infissi esterni: nella media

infissi interni: realizzati in legno nella media

Esterno Esterno 1

Esterno 2

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale (i più importanti centri limitrofi sono
Roccaraso). Il traffico nella zona è limitato (zona traffico limitato). Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria.

QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il monolocale è costituito da un bagno, un angolo pranzo-cottura, un soggiorno-letto e due balconi.
Mediante una  scala  interna  si  sale  al  piano  superiore  in  cui  sono  presenti  un  disimpegno,  una
lavanderia stireria ed un locale di sgombero. Al disotto della scala comune è presente un piccolo
ripostiglio-legnaia.

Delle Componenti Edilizie:
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manto  di  copertura:.  Sono  presenti  delle
infiltrazioni d'acqua nei locali al piano superiore.

mediocre

pavimentazione interna: nella media

portone di ingresso: nella media

scale: nella media

citofonico: nella media

elettrico: nella media

fognatura: nella media

gas: nella media

idrico: nella media

termico: nella media

balconi: costruiti in cemento armato nella media

copertura: costruita in cemento armato nella media

fondazioni: costruite in cemento armato nella media

strutture verticali: costruite in cemento armato nella media

Degli Impianti:

Delle Strutture:

Ingresso-soggiorno-pranzo-letto Bagno
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Balcone Scala interna

Locale di sgombero Lavanderia-stireria

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Lorda (SIL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
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monolocale 33,98 x 100 % = 33,98

balconi 13,06 x 30 % = 3,92

piano superiore 29,99 x 80 % = 23,99

Ripostiglio-legnaia 1,67 x 25 % = 0,42

Totale: 78,70 62,31

monolocale piano superiore

ripostoglio-legnaia

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'immobile si presenta nella media rispetto a quelli comparati per la  determinazione del prezzo di
vendita. Si applica una semplice decurtazione derivate dalla  presenza delle infiltrazioni presenti al
piano superiore.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 62,31 x 1.500,00 = 93.465,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 90.661,05

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 90.661,05

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 90.661,05

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per  assenza  di  garanzia per vizi e  per rimborso forfetario di  eventuali
spese  condominiali  insolute  nel  biennio  anteriore  alla  vendita  e  per
l'immediatezza della vendita giudiziaria:

€. 13.599,16

descrizione importo

Presenza di infiltrazioni al piano superiore -2.803,95

RIEPILOGO VALORI CORPO:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
Il  procedimento  di  valutazione  del  più  probabile  valore  di  mercato  dell'immobile  oggetto  della
presente  stima  è  in  base  alla  stima  sintetica  comparativa  mono  parametrica.  Tale  metodo  si
basa sull’ impiego di un unico parametro e di una relazione elementare per risolvere il problema di
stima. La relazione che nel procedimento lega il parametro di riferimento con il valore dell’immobile
da stimare è del tipo lineare e proporzionale. Il procedimento di stima richiede dunque la rivelazione
di  quotazioni,  avuto  riguardo  al  prezzo  di  mercato  e  all’ammontare  del  parametro  tecnico
superficie reale lorda, sotto il vincolo ipotetico di parità di condizioni per tutte le altre caratteristiche
diverse  dal  parametro  di  riferimento.  Detto  vincolo  viene  aggirato  introducendo  una  serie  di
coefficienti correttori, con lo scopo di reintrodurre all’interno del procedimento di stima le effettive
condizioni intrinseche ed estrinseche proprie dei beni trattati. Infatti, nella comune prassi tecnica di
valutazione di un bene immobile è importante la disamina di parametri significativi fondamentali, di
natura sia intrinseca che estrinseca, che caratterizzano e differenziano il bene da quelli comparativi
di riferimento, che concorrono mediante opportuni adeguamenti alla sua giusta valutazione.
Le  fonti  di  informazione  consultate  sono:  catasto  di  L'Aquila,  ufficio  del  registro  di  L'Aquila,
conservatoria dei registri immobiliari di L'Aquila, ufficio tecnico di Castel Di Sangro, osservatori del
mercato immobiliare L'Aquila

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

A appartamento 62,31 0,00 90.661,05 90.661,05

90.661,05 € 90.661,05 € 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
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Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello�
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€. 77.061,89

data 22/08/2025

il tecnico incaricato
Ing. Livio Fallavollita
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PLANIMETRIA

Comune di Castel Di Sangro
Foglio 37
Particella 6253
Subalterno 7

Pianta piano primo

Tribunale di Sulmona - Esecuzione Immobiliare 2/2024

H= 2,70 m

3,532,63
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PLANIMETRIA

Comune di Castel Di Sangro
Foglio 37
Particella 6253
Subalterno 7

Pianta piano secondo

Tribunale di Sulmona - Esecuzione Immobiliare 2/2024

3,21

1
3,

5

2,31
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2,95

H= 0,95 m H= 0,95 m

H= 2,80 m H= 2,80 m

Locale di
sgombero

Lavanderia
Stireria
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PLANIMETRIA

Comune di Castel Di Sangro
Foglio 37
Particella 6253
Subalterno 7

Pianta piano terra

Tribunale di Sulmona - Esecuzione Immobiliare 2/2024

0,92

1,
29

H= 0.00 m

H= 1.92 m

Legnaia
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